ANCE

OIBA
BARLETTA ANDRIA TRANI

ORDINE DEGLI INGEGNERI
della Provincia di Bari

Dott. On.le Vito Leccese
Chiar.mo Signor Sindaco, anche
nella qualita di titolare della
delega all'Urbanistica

Prof.ssa Giovanna lacovone
Chiar.ma Signora Vice Sindaco e
Assessore alla Rigenerazione
urbana e sociale

Prof. Nicola Grasso

Chiar.mo Signor Assessore al
Patrimonio, ERP, Emergenza
Abitativa

Avv. Domenico Scaramuzzi
Chiar.mo Signor Assessore alla
Cura del Territorio

Dott.ssa Elisabetta Vaccarella
Chiar.ma Assessore alla
Giustizia e al Benessere Sociale
e ai Diritti Civili

Dott. Romeo Ranieri
Char.mo Signor Presidente del
Consiglio Comunale

Dott.ssa Maria Stefania Durante
Chiar.ma Signora Presidente
della | Commissione Consiliare
Permanente Controlli, Legalita,
Trasparenza e Antimafia Sociale
(Controlli, Gare ed Appalti,
Trasparenza, Patrimonio, Beni
confiscati, ERP, Emergenza
abitativa, Urbanistica)

Comune di
BARI

Bari, 12 settembre 2025

Oggetto: Attuazione della legge regionale 36 del 2023 nel Comune di Bari
llustrissimi,

gli scriventi Ingegneri Nicola Bonerba e Carlo Contesi, il primo nella sua qualita di
Presidente di ANCE Bari BAT, il secondo quale Presidente dell’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Bari, espongono quanto segue.
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Abbiamo appreso dagli organi di stampa che, meritevolmente e come da noi piu volte
auspicato, Codesta Amministrazione si accingerebbe a dare attuazione alla L.R.
36/2023 sulla “ristrutturazione edilizia”.

Con la legge regionale 19 dicembre 2023, n.36 la Puglia ha infatti introdotto la
“Disciplina regionale degli interventi di ristrutturazione edilizia ai sensi dell’articolo 3,
comma 1, lettera d), del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380
(Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)”.

Ai Comuni € demandato il compito di individuare e delimitare gli ambiti cittadini - zone
omogenee B e C - in cui possa operare detta disciplina di edilizia incrementale
rigenerativa del patrimonio edilizio, attraverso I'esercizio di un potere di pianificazione
semplificata.

In queste zone, come del pari riportato sempre pit di frequente dagli organi di
informazione, il patrimonio edilizio presenta caratteristiche di vetusta tali da rendere
non piu procrastinabile la sua sostituzione, onde porre riparo alle severe criticita in
materia di elevata pericolosita strutturale (che si manifesta sempre piu di frequente),
scarsa accessibilita, alta capacita energivora degli alloggi, e cosi via.

In virtu di cio, 'attuazione da parte del Comune di Bari della L.R. 36/2023 appare quindi
oltremodo urgente.

Sta di fatto che, qualora si procedesse alle necessarie sostituzioni edilizie “in pianta” e
senza incrementi volumetrici — che pure sono consentiti entro limiti ben precisi sia a
livello statale (D.P.R. 380/2001) che regionale (L.R. 36/2023) — non si porrebbe affatto
il problema della reperibilita degli standard urbanistici; vale a dire di quella dotazione
minima, inderogabile, di mq 18 per spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a
verde pubblico o a parcheggio, con esclusione degli spazi destinati alle sedi viarie (a
Bari la dotazione & di mq 20 per abitante) da garantire per gli abitanti degli insediamenti
residenziali.

Detta dotazione minima di standard, che deve essere garantita al 50% per le zone B,
deve essere invece assicurata integralmente nelle Zone C (art.4, co.3, DM 1444/1968);
inoltre, sempre a mente del decreto interministeriale 2 aprile 1968, n.1444 (art.4, co.2),
nelle Zone B) <<quando sia dimostrata I'impossibilita - detratti i fabbisogni comunque
gia soddisfatti - di raggiungere la predetta quantita di spazi su aree idonee, gli spazi
stessi vanno reperiti entro i limiti delle disponibilita esistenti nelle adiacenze immediate,
ovvero su aree accessibili tenendo conto dei raggi di influenza delle singole
attrezzature e della organizzazione dei trasporti pubblici.
Le aree che vanno destinate agli spazi di cui al precedente art. 3 nell'ambito delle zone
A) e B) saranno computate, ai fini della determinazione delle quantita minime prescritte
dallo stesso articolo, in misura doppia di quella effettiva>>.

Ed é appunto questa la ragione per cui gli standard urbanistici che afferiscono alle zone
B della Citta di Bari (cosi come in tutte zone consolidate di tutte le citta pugliesi) sono
stati reperiti ab initio nel P.R.G. in altre zone limitrofe (come, appunto, le zone C).

Nello specifico della Citta di Bari, inoltre, e altrettanto vero che lo stesso P.R.G.
Quaroni, proprio perché tarato su una previsione di incremento demografico poi
rivelatasi sovradimensionata, garantisce una cospicua dotazione di standard nelle zone
di espansione (Zone C); nelle quali, come visto, viene garantita anche la dotazione
minima di standard delle zone B, nelle quali, dunque, non vi sono verosimilmente
ulteriori aree da poter destinare a standard.


https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/1968_1444.htm#03
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Nelle Zone B, inoltre, il limite di densita di 7 mc/mq previsto dal D.M. 1444/1968 risulta
sostanzialmente quanto diffusamente rispettato (salvo sporadiche episodiche
eccezioni).

Tuttavia, quella di poter procedere alla sostituzione edilizia dei fabbricati utilizzando
pedissequamente lo steso sedime e senza fruire degli incrementi volumetrici, &€ una
mera ipotesi di scuola e, se si pud aggiungere, puramente teorica.

Gli incrementi volumetrici previsti dalla citata normativa statale e regionale, infatti,
consentono di bilanciare i maggiori costi - sempre piu significativi e quasi proibitivi -
derivanti da attivita di ristrutturazioni complesse e dall'impiego di materiali e produzioni
sempre piu sofisticate e sostenibili; non a caso si parla di “premialita”.

Non solo. Gli stringenti limiti della disciplina sulle altezze massime non consentono di
allocare l'intera volumetria (quella preesistente pitu quella premiale) nella stessa
superficie di sedime del fabbricato da sostituire.

E dunque la inevitabile maggiore realizzazione di ulteriori volumi (comungque mai
superiore al 35% dei precedenti) comporterebbe sia un modesto consumo di suolo che
la esigenza di provvedere al reperimento degli standard ulteriori; bene inteso,
esclusivamente per corrispondere ai bisogni non della popolazione gia insediata, bensi
soltanto del numero esiguo di abitanti teorici che corrisponderebbero ai maggiori volumi
premiali.

Questa la situazione, reale e concreta, se si vuol affrontare tempestivamente il tema
della vulnerabilita, scarsa accessibilita e infima sostenibilita ambientale di gran parte
dello stock edilizio ubicato nelle zone B della Citta di Bari.

Come detto, tuttavia, nelle zone B di Bari - come in quelle di quasi tutte le citta pugliesi
- non vi & alcuna possibilita di reperire aree da destinate a standard.

Per tale ragione la normativa ha introdotto la possibilita della c.d. “monetizzazione”
degli standard urbanistici; vale a dire la possibilita di corrispondere in equivalente
economico il valore delle aree da reperire e cedere per far fronte alle dotazioni da porre
a servizio dei maggiori abitanti teorici corrispondenti agli incrementi volumetrici da
realizzare quali premialita (con vincolo specifico di destinazione di dette somme).

Recita infatti la disposizione regionale (art.3, lett.e, L.R. 36/2023) che <<ai fini del
rispetto delle prescrizioni previste nel d.m. 1444/1968, in alternativa alla cessione, i
Comuni possono consentire la monetizzazione delle aree a standard. Le somme
rivenienti dalla monetizzazione saranno vincolate e utilizzate esclusivamente per
l'acquisizione di aree a standard e per la realizzazione di interventi di rinaturalizzazione
e forestazione, in coerenza con le finalita della presente legge e con gli obiettivi e le
indicazioni fornite dai progetti strategici e dalle linee guida del PPTR “La rete ecologica
regionale” e “il Patto cifta campagna’>>.

Un sistema questo, dunque, che consentirebbe al Comune di reperire nelle zone
limitrofe alle zone B (verosimilmente nelle zone di espansione) le aree da destinare a
standard, per far fronte alla dotazione obbligatoria prevista a vantaggio dei maggiori
abitanti teorici da insediare nelle volumetrie premiali (35%).

Per altro, la recente programmazione in atto del sistema di trasporto veloce delle
persone grazie al BRT (Bus Rapid Transit) consentirebbe anche di garantire con
maggiore attendibilita anche la condizione richiesta dal decreto ministeriale
allorquando si consente detto reperimento per le zone B nelle zone limitrofe (a mente
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del decreto interministeriale 2 aprile 1968, n.1444 (art.4, co.2), nelle Zone B) <<quando
sia dimostrata l'impossibilita - detratti i fabbisogni comunque gia soddisfatti - di
raggiungere la predetta quantita di spazi su aree idonee, gli spazi stessi vanno reperiti
entro i limiti delle disponibilita esistenti nelle adiacenze immediate, ovvero su aree
accessibili tenendo conto dei raggi di influenza delle singole attrezzature e della
organizzazione dei trasporti pubblici. Le aree che vanno destinate agli spazi di cui
al precedente art. 3 nellambito delle zone A) e B) saranno computate, ai fini della
determinazione delle quantita minime prescritte dallo stesso articolo, in misura doppia
di quella effettiva>>).

Se dunque la facoltd di monetizzazione delle aree da destinare a soddisfare gli
standard urbanistici non venisse prevista nella delibera di Consiglio Comunale che
intendesse dare attuazione alla legge, di fatto, (per lo meno) nelle zone B, la stessa
disciplina sulla ristrutturazione edilizia come attuata dalla Regione Puglia non potrebbe
trovare in concreto - e tempestivamente - alcuna attuazione.

E d’altro canto, il tema della individuazione delle soluzioni ai problemi della pericolosita,
scarsa accessibilita e assenza di sostenibilita ambientale di una parte rilevante del
patrimonio edilizio (sia pubblico che privato) presente in citta non pud non fare i conti
anche con il fattore tempo: mentre la attuazione della legge 36/2023 - nei termini in cui
una possibile mediazione degli interessi in campo sembra potersi profilare - potrebbe
in tesi corrispondere alla urgenza di dare risposte concrete, idonee ed efficaci alle
esigenze menzionate; per contro, la entrata in vigore del nuovo annunciato strumento
urbanistico generale potrebbe intervenire soltanto tra diversi anni (per esperienza
comune, un PUG per essere approvato ed entrare in vigore impiegatrai5 e i 10 anni).

Ci sia consentito poi fare qualche esempio pratico, perché si fa davvero fatica a
comprendere le ragioni di una scelta politica che escluda in radice la facolta di
monetizzazione a vantaggio della ordinaria cessione delle aree per reperire gli standard
(visto che, come detto, almeno nelle zone B aree da reperire e cedere non ve ne sono).

Si osservi infatti come, prendendo come caso tipo di ristrutturazione quello di una
palazzina di 1.000 mc (in zone B come Liberta, Madonnella, San Pasquale et simila)
con 4 appartamenti, la premialita volumetrica pari al 35% sarebbe pari a 350 mc.

350/100*20=70 mg da cedere come standard per gli ulteriori abitanti teorici da
insediare.

Sorge a questo punto spontanea la duplice domanda:

a) dove reperire 70 mq in zona B?
b) ma vieppiu, che utilizzo potrebbe fare il Comune di 70 mq di aree cedute?

La cessione delle aree a standard ha infatti un senso compiuto li dove sia possibile
accorpare anche grazie ai piani attuativi o Pdc convenzionati molteplici frammenti di
aree a cedersi (come nelle zone C); mentre nel caso di modesti interventi diretti in zone
B, la monetizzazione per equivalente del valore delle aree da cedere consente alla
Amministrazione di reperire sempre in zone limitrofe i pochi standard occorrenti per
soddisfare i limitati ulteriori abitanti teorici da insediare.

Per altro, come detto, proprio il progetto BRT in corso di attuazione, consentirebbe con
maggiore efficacia anche di corrispondere alla previsione del d.m. 1444/1968 in materia
di dislocamento in zona C degli standard relativi alle zone B.


https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/1968_1444.htm#03
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In buona sostanza, negare la possibilita di monetizzare gli standard — anche nelle zone
B della Citta — equivarrebbe di fatto a negare la possibilita di dare effettiva attuazione
alla L.R. 36/2023 e, per questa via, di negare nei tempi opportuni e forse non piu
rinviabili, la possibilita di procedere alla sostituzione di uno stock edilizio non solo poco
accessibile ed energivoro, quanto vulnerabile e, come sempre piu sta emergendo,
pericoloso.

Per tutto quanto precede si fanno voti affinché il Comune di Bari voglia esaminare -
anche con il concorso degli scriventi - la possibilita di dare fattiva attuazione alla legge
regionale n.36 del 2023 consentendo la monetizzazione degli standard, come previsto
dalla L.R. n.36/2023, art.3, lett.e, con vincolo di destinare dette somme
<<esclusivamente per l'acquisizione di aree a standard e per la realizzazione di
interventi di rinaturalizzazione e forestazione, in coerenza con le finalita della presente
legge e con gli obiettivi e le indicazioni fornite dai progetti strategici e dalle linee guida
del PPTR “La rete ecologica regionale” e “il Patto citta campagna”>>).

Distinti saluti.
Il PRESIDENTE DI ANCE BARI BAT IL PRESIDENTE DELL'OIBA
ING. NICOLA BONERBA ING. CARLO CONTESI
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